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Ile TAK NAPRAWDE placimy za wlasne mieszkania w Itawie?
Mamy dane od notariuszy - ZOBACZ

data aktualizacji: 2026.10.02

Ceny mieszkan to temat, ktory od lat elektryzuje wszystkich planujacych zakup wlasnego
kata. Najnowszy raport z rynku nieruchomosci pokazuje czarno na bialym, ile faktycznie
placimy za mieszkania. Nie opieramy sie tu na zyczeniowych cenach z internetowych
ogloszen, ale na twardych danych z ponad 800 aktow notarialnych zawartych od poczatku
lipca 2024 roku do poczatku wrzesnia 2026 roku. Wnioski sa jednoznaczne. Nasze miasto
jest obecnie drugim najdrozszym w calym wojewddztwie.

Zanim przejdziemy do konkretnych kwot, warto krotko wyjasni¢ pojecie mediany, ktérym w swoich
statystykach postuguja sie analitycy. Mediana to po prostu wartos¢ srodkowa. Oznacza to, ze
doktadnie potowa sprzedanych u nas mieszkan byla tansza, a druga potowa drozsza od podane;j
kwoty. To znacznie lepszy i bardziej zyciowy wskaznik niz zwykta sSrednia, poniewaz nie zaklamuja go
pojedyncze, luksusowe transakcje.



Ilawa na cenowym podium. Wyprzedza nas tylko Olsztyn

Mediana w naszym miescie wynosi obecnie 7 299 zlotych za metr kwadratowy. Daje nam to
wysokie, 226. miejsce w skali calego kraju na 861 badanych gmin. W naszym wojewodztwie
drozej jest w zasadzie tylko w stolicy regionu, czyli w Olsztynie. Cenowo wyprzedzamy natomiast
takie miasta jak Eik czy Elblag.

Najbardziej daja jednak do myslenia poréwnania z naszymi najblizszymi sasiadami. W Ostrédzie,
ktora jest miastem o bardzo zblizonej wielkosci do naszego i lezy zaledwie 35 kilometréw dalej, za
metr kwadratowy ptaci sie az o 1 035 zlotych mniej. Tak duza réznica w ramach tego samego
subregionu to dla wielu os6b ogromne zaskoczenie.

Nowe czy uzywane? Zaskakujaca zgoda na lokalnym rynku

Zazwyczaj nowe mieszkania od dewelopera sa znacznie drozsze od lokali z rynku wtérnego. U nas ta
zelazna zasada rynkowa sie jednak nie sprawdza. R6znica w cenie miedzy rynkiem pierwotnym a
wtornym wynosi zaledwie 4 procent.

Rynek Mediana Ak!:y Medianaoce.ny Typowy
(zl/m?) notarialne calkowitej metraz
Wtérny 7 286 507 345 000 zt 48 m?
Pierwotny 7 592 294 361 274 zt 46 m?
Nieokreslony 5708 4 400 000 zt 60 m?

Takie zjawisko jest niezwykle rzadkie. W wiekszosci miast nowe lokale sa po prostu wieksze, co
automatycznie ttumaczy réznice w cenie. Itawianie kupuja jednak bardzo podobne metraze na
obu rynkach. Rynek pierwotny to w naszym miescie 37 procent wszystkich transakcji, a ogélna
miejska mediana bardzo dobrze oddaje realia obu stron rynku.

Ostrodzka, Kosciuszki, Zielona i Swierkowa - ceny dla
konkretnych adreséw w miescie

Lokalizacja zawsze ma kluczowe znaczenie, a réznice miedzy poszczegolnymi inwestycjami w
naszym miescie sa wyrazne i tatwe do zaobserwowania.

Adres Mediana (z/m?) Akty notarialne W tym rynek pierwotny
Ostrodzka 52E 8 289 17 17
Kosciuszki 5A 8122 109 103

Zielona 76A 8 000 12 0

Swierkowa 64 7 060 18 18



Adres Mediana (z/m?) Akty notarialne W tym rynek pierwotny

Swierkowa 66 6 822 76 60

Inwestycja przy ulicy Kosciuszki 5A odpowiada za az 14 procent wszystkich transakcji w miescie i
dominuje w niej pierwsza sprzedaz. Rozpieto$¢ cenowa miedzy najdrozsza w zestawieniu ulica
Ostrédzka a najtansza Swierkowa wynosi niespetna 1 500 ziotych na metrze. Cho¢ wydaje sie to
spora kwota, warto zauwazy¢, ze w innych duzych miastach regionu takie réznice przy nowych
inwestycjach potrafia siega¢ nawet trzech tysiecy ztotych.

Zhudne oszczednosci. Maly metraz nie oznacza taniego metra

Najbardziej poszukiwane, ale tez jednoczesnie najdrozsze w przeliczeniu na metr kwadratowy, sa u
nas mieszkania o Sredniej wielkosci.

Metraz Mediana (z1/m?) Akty notarialne W tym rynek pierwotny
35 do 50 m? 7 690 398 174

50 do 65 m? 7 230 253 72

do 35 m? 7111 69 9

ponad 65 m? 6 697 85 39

Powyzsza tabele doskonale uzupehiaja statystyki uwzgledniajace liczbe izb, a nie tylko same metry
kwadratowe.

Izby Mediana (z1/m?) Akty notarialne Typowy metraz
1 8 722 28 32 m?
2 7783 290 43 m?
3 7 446 327 51 m?

Co ciekawe, najmniejsze lokale do 35 metréw kwadratowych sa tansze w przeliczeniu na metr od
tych z przedziatu od 35 do 50 metréw. Prawdziwe oszczednosci pojawiaja sie dopiero przy
zakupie naprawde duzych mieszkan. Lokale liczagce powyzej 65 metrow kwadratowych sa o 13
procent tansze za metr niz te najbardziej pozadane, celujace w zapotrzebowanie przecietnej rodziny.

Cenowy galop. Jak drozaly nasze wymarzone cztery katy?

0Od 2021 roku ceny przeszly ogromna ewolucje, a ogélna mediana wzrosta o zawrotne 40 procent.



Rok Mediana (zl/m?) Akty notarialne

2021 5383 93
2022 5 267 281
2023 5912 402
2024 7 057 346
2025 7 406 402
2026 (do 4 wrzesnia) 7 560 258

Najbardziej odczuwalny dla kupujacych skok cenowy zanotowaliSmy miedzy rokiem 2023 a 2024,
kiedy to ceny poszybowaty w gére az o 19 procent w bardzo krétkim czasie. Zestawiajac ze soba
ostatnie rynkowe miesiace wyraznie widac, ze chetnych na wtasne M nie brakuje, liczba transakcji
rosnie, a sam rynek wtorny zyskat na wartosci kolejne 6 procent.

Oczekiwania deweloperow a portfele Itawian

Przegladajac najnowsze oferty z rynku pierwotnego, mozna dostrzec spore réznice miedzy tym, co
widzimy w folderach reklamowych, a tym, co ostatecznie laduje w aktach notarialnych. Mediana
cennikowa ofert w naszym miescie to obecnie 8 300 zlotych za metr kwadratowy.

To o ponad 700 ztotych wiecej niz realna mediana z transakcji zawieranych na rynku pierwotnym.
Rozstrzat cenowy w ofertach deweloperéw jest przy tym ogromny, a najdrozsze propozycje
przekraczaja prég 12 tysiecy ztotych za metr, co jednoznacznie wskazuje na duza réznorodnos¢
standardu i lokalizacji w budowanych obecnie obiektach.

Wlasny dom z ogrodkiem. Ile kosztuje taka wolnosc?

Dla o0séb, ktore zamiast mieszkania w bloku wybierajq wtasny kawatek ziemi, rynek rowniez ma
swoja konkretna wycene.

Typ Akty notarialne Mediana ceny Kwartyle Typowa wielkos¢
Dom 94 736 500 zt 598 500 do 866 900 zt 538 m?
Dziatka 75 169 740 zt 94 950 do 209 500 zt 803 m?

W przypadku domoéw analitycy zawsze podaja ceny catkowite, poniewaz akty notarialne bardzo
rzadko precyzuja powierzchnie uzytkowa budynkow. Kwota niespelna 740 tysiecy ztotych odnosi sie
u nas w zdecydowanej wiekszosci do standardowych doméw jednorodzinnych. Z kolei rynek samych
dziatek charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem, a usredniony koszt zakupu gruntu o wielkosci 800
metréw kwadratowych to wydatek rzedu 170 tysiecy zlotych.



Ostroznie z ofertami

Z opublikowanych danych ptyna bardzo wymierne wnioski dla kazdego, kto wtasnie rozglada sie za
nowym lokum. Przede wszystkim nie warto nastawiac¢ sie na gigantyczne obnizki na rynku
wtérnym, poniewaz réznica w cenie w stosunku do mieszkan deweloperskich jest wrecz
symboliczna. Nalezy rowniez mieé¢ pelna swiadomos¢, ze koszty metra kwadratowego u nas sa
jednymi z najwyzszych w regionie. Ostatecznie warto tez z chtodna gtowa podchodzi¢ do cennikow
deweloperskich, bo te najwyzsze, ofertowe kwoty czesto znacznie rozmijaja sie z tym, co mieszkancy
realnie sg w stanie wynegocjowac.

Opracowanie na podstawie analizy mScanner z wykorzystaniem Rejestru Cen Nieruchomosci (dane za okres od
1 lipca 2024 do 4 wrzesnia 2026, 805 transakcji). Zrédto: https://mscanner.pl/blog/ceny-mieszkan-ilawa
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